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Asuntosijoittaminen on suosittua talla hetkella matalan korkotason vuoksi. Asuntosijoittamista pidetaan
vakaampana sijoitusmuotona kuin osakesijoittamista. Asuntojen hinnoissa ei tapahdu samanlaista no-
peaa heilahtelua kuin osakkeissa, ja vuokratuotto on tasaista. Tdman opinndytetydn aiheena oli asunto-
sijoittamisen aloittaminen. Tyon tavoitteena oli keratd kdytannonlaheisesti tietoa asuntosijoittamisesta
aloittavalle sijoittajalle.

Opinnaytetyossa kasiteltiin asuntosijoittamisen riskeja ja hyotyjd. Teoriaosuus koostui asunnon osta-
misesta, vuokrauksesta, rahoituksesta ja kannattavuudesta. Teoriaosuuteen tietoa etsittiin asuntosijoit-
tamisen kirjallisuudesta ja internet-l&hteista.
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mus valikoitui tutkimusmenetelmaksi, koska haluttiin saada tarkkaa ja kokonaisvaltaista tietoa. Tutki-
muksessa haastateltiin aloittelevaa asuntosijoittajaa. Haastattelun tuloksilla saatiin tdydennettyé teoria-
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Opinndytetyon teoriaosuudessa asuntosijoittamisessa nousivat esille asunnon sijainti, kunto, taloyhtion
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naytetydssa kavi ilmi, ettd asuntosijoittaminen on kannattavaa ja kasvattaa passiivisesti omaa padomaa.
On kuitenkin syyté tiedostaa asuntosijoittamisen riskit ja tehdéd huolellisesti kannattavuuslaskelmat ja
oma sijoitussuunnitelma.
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Housing investing is popular because of the low rate of interest. Housing investment is a more stable
form of investment than share investing. There will be no similar rapid fluctuations in house prices as
in shares and rental income will be stable. The topic of this thesis was starting housing investment.
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1 JOHDANTO

Asuntosijoittamisen perusajatuksena on ostaa asunto ja vuokrata se. Asunnon hankkimisen ja vuokrauk-
sen lahtokohtana on kasvattaa omaa varallisuuttaan. VVuokrauksen lisdksi voidaan saada tuottoa myos
asunnon arvonnoususta. Sijoittajan on pohdittava, mita tavoitteita haluaa asuntosijoittamisella. Kyseessa
voi olla oman padoman kasvattaminen ja taloudellisen turvan hakeminen tai jopa taloudellinen riippu-
mattomuus. Asuntosijoittajat ovat tavallisia palkansaajia. Hyvatuloiset palkansaajat voivat ostaa asun-
toja muutaman vuoden vélein oman strategiansa mukaan. Myos pienituloiset voivat ryhtyé sijoittamaan
asuntoihin paattavaisella otteella. (Kaarto 2015, 22-23.) Salkunrakentajien mukaan yleistetty maari-
telma suomalaisesta asuntosijoittajasta on seuraava: tyypillinen suomalainen asuntosijoittaja on Uudel-
tamaalta kotoisin oleva, avo- tai avioliitossa eldava 46-vuotias mies, jonka mediaanitulot ovat 4 500 euroa
kuukaudessa. (Erkkila 2020.)

Suomessa on télla hetkellda suuri suosio asuntosijoittamisella. Uudet asuntosijoittajat sekd useamman
asunnon omistajat ovat vuonna 2020 hakeneet sijoitusasuntolainoja edellista vuotta enemman. Vuonna
2020 yksityisilla vuokranantajilla on noin 300 000 sijoitusasuntoa. (Heima 2020.) Suurimmalla osalla
sijoittajista on 1-2 asuntoa. Enemmisto heista ei koe olevansa asuntosijoittajia vaan mielt&4 itsensa ai-
noastaan vuokranantajaksi. Pieni osa asuntosijoittajista sijoittaa ammattimaisesti ja sitdkin pienempi osa

sijoittaa ammatikseen eli taysipéivaisesti. (Kaarto 2015, 23.)

Asuntoihin sijoittamisen katsotaan olevan turvallinen tapa kartuttaa omaa varallisuuttaan ja hajauttaa
sijoituksia. Nordean mukaan uusien sijoittajien maaré on saavuttamassa aikaisemmin jo sijoitusasunnon
omistavia, kun katsotaan myonnettyja sijoitusasuntolainoja. Etenkin naiset ja nuoret ovat entisté kiin-
nostuneempia sijoittamaan asuntoihin. Tietoisuus asuntosijoittamisen riskeista on lisaantynyt, vaikka

otettavan lainan maara ja laina-aika ovat pidentyneet. (Erkkilda 2020.)

Taman opinndytetydn tavoitteena oli tuoda ensimmaistd kertaa asuntosijoittajaksi ryhtyvalle k&ytannon-
laheistd tietoa. Tarkoituksena oli lisdta etenkin nuorten tietoisuutta asuntosijoittamisen mahdollisuuk-
sista ja riskeistd. Opinndytetyossa késitelladn ensin, mitd asuntosijoittaminen on. Sen jalkeen kasitellaan
asunnon hankkimista. Samassa luvussa tarkastellaan uudiskohteiden ja vanhojen asuntojen eroa sijoi-
tusmielessa. Seuraavassa luvussa perehdytadn asunnon rahoitukseen seka tarkastellaan lyhyesti sijoitus-

asuntolainan ja taloyhtidlainan eroavaisuuksia. Sijoitusasunnon keskeisimpéén aiheeseen eli asunnon



vuokraukseen, vuokrasopimukseen ja -suhteeseen perehdytéan viidennessa luvussa. Teoriaosuuden lo-
puksi perehdytaan vield sijoitusasunnon kannattavuuteen. Téassa opinndytetydssa keskeisimpid lahteita
olivat Joonas Oravan ja Olli Turusen Osta, vuokraa ja vaurastu -kirja (2020) ja Marko Kaarron Sijoita

asuntoihin -kirja (2015) seké internetl@hteet.

Opinnaytetydssa kaytettavaksi tutkimusmenetelmaéksi valikoitui kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus.
Laadullinen tutkimusmenetelma valikoitui, koska halutaan saada tarkkaa ja kokonaisvaltaista tietoa.
Maéérallinen tutkimusmenetelma ei sovellu kéytettdvaksi tassa tyodssa, koska siind tutkitaan suurta jouk-
koa ja tuloksiksi saadaan yleensa laskennallisia ja tilastollisia analyyseja. Tutkimus toteutettiin haastat-
telemalla aloittelevaa asuntosijoittajaa. Haastattelussa saatuja vastauksia verrataan teoriaosuudessa kay-

tyihin asioihin ja otetaan ne tdydentdmaan teoriaa.



2 SIJOITUSASUNNON HANKKIMINEN

Asuntomarkkinat ovat osakemarkkinoita tehottomampia. Téstd syystéd voi 10ytad markkinoilta markki-
nahintaa alhaisemmalla hinnalla myynnissa olevia asuntoja. Liikaa aikaa ei kuitenkaan kannata asunnon
etsimiseen kayttad. Heikki Pajunen huomauttaa vaihtoehtoiskustannuksista Salkunrakentajille, etta jos
100 000 euron asunnon saa vuoden paastd 4 000 euroa halvemmalla, on todennakdisesti menettanyt 5

000 euroa vuokratuottoja. (Salkunrakentaja.)

Asuntoa etsiessé ei kannata kiinnittad huomiota pelkastaan vuokratuottoon. Vuokratuotto voi olla korkea
pienemmill& paikkakunnilla, mutta silloin on riskind, etta tulee tyhjid kuukausia, asuntoa ei saa myytyé
tai sen saa myytya tappiolla. Asuntoa ei kannata ostaa sellaiselta paikkakunnalta, joka karsii muuttotap-
piosta. Paikkakunnalla, josta on ostamassa asuntoa, tulisi olla hyvét tyo- ja opiskelupaikat. Padsaantoi-
sesti kannattavinta on ostaa asunto kasvavista kaupungeista tai kaupungeista, joissa on yliopisto tai am-
mattikorkeakoulu. Vaestdn kehityksen mittareita on saatavilla tilastokeskuksen sivuilta. N&ita mittareita
tutkimalla ndkee, millainen kehitys kaupungin véestolla on. Kannattaa tutkia useampaa mittaria, jotta
nakee realistisen véeston kehityksen ja kuinka kannattavaa on ostaa asunto tietylt4 paikkakunnalta.
(Orava & Turunen 2020, 76-89.)

Keskustassa sijaitseva asunto on houkuttelevampi monelle. Ne ovat l&helle palveluita ja ty6- tai opiske-
lupaikkaa. Keskustoissa ei kuitenkaan riitd kaikille asuntoja. L&hiot ovat myos hyvié sijoituskohteita.
Niissé& vuokratuotto voi olla suurempaa mutta arvonnousua ei tapahdu niin paljon kuin keskustassa. Jos
lahi0std on ostamassa sijoitusasuntoa, kannattaa tutkia alueen mainetta, kulkuyhteyksia ja palveluita.
Asunnossa on hyvé olla myds astianpesukone, ja nykyéan jo melkein vaaditaan pyykinpesukoneliitdntaa
pesuhuoneesta. Lahidssé asunnon kunto ja koko korostuvat. Jos asunto on hieman suurempi kuin kes-
kustassa, remontoitu ja vuokra vahan edullisempi, on vuokralainen kiinnostuneempi muuttamaan kes-
kustan ulkopuolelle. Jos alueelta ei ole hyvat julkiset kulkuyhteydet, on tarkeaa, ett4 autolle on oma
pysakdintipaikka. Asunnossa oleva parveke houkuttelee myds vuokralaisia. (Orava & Turunen 2020,
96-99.)

Sopivan asunnon 16ytyessé kannattaa miettid, onko valmis maksamaan pyydetyn hinnan vai lahteek6
tarjoamaan vahemman. Itselle kannattaa laskea rajahinnat, jotta tietdd, onko asunto kannattava sijoitus

vai syoko ostohinta tuottoja. Jos asunnosta on muitakin kiinnostuneita, voi tulla tarjouskilpailua. Tallgin



asunto voidaan myyda yli kauppahinnan. Néité tilanteita varten on syyta laskea valmiiksi, mita on asun-
nosta valmis maksamaan. Asunto voidaan myyda vuokrattuna ja vuokrasopimus siirtyy sellaisenaan os-
tajalle. Ostajan on tarkedd tutustua vuokrasopimuksen ehtoihin. Vuokrasopimuksen pystyy tietyin eh-
doin purkamaan. Ehtoja ovat huoneiston omaan tai lahisukulaisen kayttéon ottaminen, vuokralaisen
sadantérikkomukset, laaja asunnon peruskorjaus ja asunnon myynti. Kun ostaa vuokratun asunnon, on

siis oikeus irtisanoa voimassa oleva vuokrasopimus. (Orava & Turunen 2020, 132-134.)

Kauppakirja voi olla vélittajasta tai myyjasté riippuen hieman erilainen ulkoasultaan. Seuraavat asiat
ovat kuitenkin loydyttava kauppakirjasta: myyjéan ja ostajan tiedot, kaupan kohde, kauppahinta, mak-
suehdot ja muut ehdot. Kauppakirja on syyta lukea tarkasti lapi, jotta dokumentti on paikkansa pitava ja
tiedot ovat oikein. Yleensa kaupat tehddan pankissa, jossa kirjoitetaan siirtomerkinndt myds asunnon
osakekirjaan. Jos lainaa on tarvittu, nostaa pankin virkailija sen ja siirtad rahat ostajalta myyjélle. (Orava
& Turunen, 132-134.) Osakehuoneiston osakekirjat voivat olla joko paperisena tai huoneistotietojarjes-
telmassa sdhkoisesti. Huoneistotietojarjestelmaa yllapitad Maanmittauslaitos. Paperiset osakekirjat ovat
poistumassa, joten kaupanteon yhteydessa tulee tarkistaa, ovatko ne paperisena vai séhkoisenda. Kaikissa
taloyhtitissd, jotka on perustettu 1.1.2019 jélkeen, osakehuoneistot ovat sahkoisend huoneistotietojar-
jestelmassa. Jos taloyhtion osakeluetteloa ei ole vield siirretty huoneistotietojarjestelmaén, kaupat teh-
daén paperisilla osakekirjoilla. Osakekirjoihin merkitdadn omistuksen siirto ja uusi omistaja. Osakeluet-
telo voi olla jo vietyna huoneistotietojarjestelmadn mutta myytévén asunnon osakkeen tietoja ei viela
ole siirretty jarjestelmaén, kaupat tehdaan paperisena ja sen jalkeen osakekirjat mitatoidaan rekisterdin-
nin yhteydessa. Uudemmissa taloyhtioissa, 1.1.2019 jalkeen perustetuissa, on osakeluettelo huoneisto-
tietojarjestelmassé. Talloin osakekirjoja ei ole painettu ja tiedot omistajasta, panttauksista ja hallintaoi-

keuden rajoituksista 16ytyvat rekisteristad. (Maanmittauslaitos.)

Kun asunnon ostaa, on siitd maksettava varainsiirtoveroa. VVarainsiirtovero ja siitd ilmoittaminen on teh-
tdva oma-aloitteisesti Verohallinnolle. Varainsiirtovero kerros- ja rivitaloissa on 2 prosenttia kauppahin-
nasta. Myds ostettaessa autopaikkaa tai varastoa on maksettava varainsiirtoveroa 2 prosenttia. Jos ostaa
tontin tai omakotitalon, on varainsiirtovero 4 prosenttia kauppahinnasta. (Verohallinto 2020a.) Varain-
siirtoveroilmoitus on annettava asunto-osakekaupassa kahden kuukauden kuluessa siitd, kun kauppakirja
tai muu sopimus on allekirjoitettu. Kiinteistonvélittdja antaa ilmoituksen kaupanteon yhteydessd, kun
vero on maksettu. Uudiskohteen kaupassa ilmoitus on annettava kahden kuukauden kuluessa siitd, kun

omistusoikeus on siirtynyt. Kiinteistdjen kaupassa varainsiirtovero on maksettava viimeistaan, kun hae-



taan lainhuutoa tai kirjaamista. Lainhuutoa tai vuokraoikeuden Kirjaamista on haettava Maanmittauslai-
tokselta kuuden kuukauden kuluessa siitd, kun kauppakirja on allekirjoitettu. Ensiasunnon ostajan ei

tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, mutta varainsiirtoveroilmoitus on tehtava. (Verohallinto 2020b.)

2.1 Uudiskohde

Uudiskohteella tarkoitetaan vasta valmistunutta tai rakenteilla olevaa asuntoa. Uudiskohde otetaan en-
simmaista kertaa asumiskdyttoon sen valmistuttua. Se voi olla kerros-, omakoti-, rivi-, pari-, tai erillis-
talo. Asunnon voi varata jo ennen kuin rakentaminen on aloitettu, jolloin maksetaan varausmaksu. Va-
rausmaksu hyvitetddn kauppahinnassa tai jos ennen kaupan vahvistamista purkaa varauksen, palautetaan
varausmaksu kokonaisuudessaan. Jos ostaa asunnon aikaisessa vaiheessa, padsee vaikuttamaan siiné
kaytettyihin materiaaleihin. (Aurea Ikv.) Nykyajan asunnot ovat pohjaratkaisultaan tehokkaampia, asun-
not ovat pienempié eika hukkanelioita ole. Vasta rakennettuun asuntoon on helpompi 16yta4 vuokralai-
nen, kun asunnossa on vaaleat pinnat ja se hohkaa uutuuttaan. Sijoituskohteena uudiskohde on huolet-
tomampi kuin vanhemmat asunnot. Uudiskohteissa ei tarvitse noin 20-30 vuoteen mietti4 isompia re-
montteja, jotka nostaisivat yhtidvastikkeita. Rakennuttajalla on omat vastuunsa ilmenevista ongelmista:

vastuu kestéa yleensd 12—15 kuukautta kayttoonotosta. (Tuokkola 2020.)

Uudiskohde on yleensa ostohinnaltaan kalliimpi kuin vanhat asunnot. Vanhempia asuntoja voi saada
alle markkinahinnan, mutta uusissa kohteissa rakennuttajat osaavat hinnoitella asunnot markkinahin-
taan. Tamé heikent&é vuokratuottoa. Vuokratuottoa heikentédd myas se, jos asunto ostetaan jo ennen kuin
sitd on alettu rakentamaan. Té&llGin tulee monta kuukautta, joilta ei saa vuokratuottoa mutta omaa pééa-
omaa on jo asunnossa kiinni. Arvonnousua ei tapahdu uudiskohteissa paljoa, ja asunnon arvo voi jopa
ajan kuluessa laskea samalle tasolle kuin vanhemmissa asunnoissa on. Nain voi kayda varsinkin, jos
katsotaan asuntojen hintoja lyhyella aikavalilla. Jos asuntoa pidetddn pidemman aikaa, voi arvo silloin

nousta. (Hanninen 2017.)

Uudiskohdetta ostettaessa on tarkeda verrata asuntojen sijaintia, neliéhintaa ja rakennuttajaa. Paras vaih-
toehto sijoittajan kannalta on hyva sijainti ja edullinen neliéhinta. Useimmiten asuntojen neliéhinnat
nousevat jopa 100 €/m? kerrokselta. Vuokrattaessa vuokran maara ei kuitenkaan nouse samassa suh-
teessa, vaan asunnosta saa samaa vuokratuottoa kerroksesta huolimatta. Myytéessd asuntoa kerroksella
ei myoskaan ole kovin suurta merkitystd hinnan kannalta. Aivan ylimman kerroksen asunto voi olla

hieman arvokkaampi kuin alemmissa kerroksissa oleva. (Kaarto 2015, 218-219.)



Uudiskohteissa ei ole tinkaamisen varaa. Poikkeuksia voivat olla esimerkiksi, jos asuntoja on valmistut-
tuaan vield paljon myymatta tai ostaa useamman asunnon kerralla. Pienen alennuksen voi saada myos
silloin, kun ostaa asunnon suoraan rakennuttajalta. Talléin ei tule myyntipalkkioista kustannuksia, joten

asunnosta voi saada sen verran alennusta. (Kaarto 2015, 221.)

2.2 Vanhan asunnon ostaminen

Ostettaessa osakeasuntoa ei osteta asuntoa vaan sen hallintaan oikeuttavia osakkeita. Asunto-osakeyhtio
omistaa rakennuksen ja asunnot, osakkaat omistavat asunto-osakeyhtion. Taloyhtion tiedot tulee selvit-
taa tarkasti ennen kaupantekoa, ndin valtytaan siltd, ettd kalliit remontit tulisivat yllatyksend. Seuraavat

asiat on tarkistettava ennen kaupantekoa:

isannoitsijatodistus
- energiatodistus

- yhtigjarjestys

- taloussuunnitelma
- tilinpé&éatos

- yhtiokokouksen viimeisin poytékirja

Isénnoitsijatodistuksesta selvidé rakennuksen ikd, huoneistojen pinta-alat, osuudet taloyhtién veloista,
korjaustarveselvitys ja tehdyt ja tulevat remontit. Ostettaessa asuntoa pienesta taloyhtiosté tai paritalosta
on tarkistettava yhtidjarjestyksestd, onko osakkaille asetettu normaalia laajempi korjausvastuu. Laa-
jempi korjausvastuu tarkoittaa sité, ettd osakas vastaa rakenteiden korjauksesta esimerkiksi vesivahin-
gon korjauksessa. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014.) Liséksi kannattaa tarkistaa myds osakkaiden mah-
dolliset panttaukset, pohjapiirros, mahdollinen asunnon vuokrasopimus ja mahdollinen pitké&n tahtadimen
suunnitelma remonteista. Jos naapurustossa on rakentamattomia alueita, kannattaa hankkia kaavaote
mahdollisia uusia rakenneuksia ajatellen. Jos asiakirjoista ilmenee, ettd asuntoon on tehty remontteja,
kannattaa selvittadd, kuka ne on tehnyt ja onko niihin haettu lupa ja ilmoitettu taloyhtidlle. Ostajalla on
velvollisuus tutustua kohteeseen ja asiakirjoihin huolellisesti. Ostaja ei voi vedota oston jalkeen asioihin,
joista voidaan olettaa, ettd ne ovat olleet tiedossa ostohetkelld. Mitd vanhemmasta asunnosta ja taloyh-
tiosta on kyse, sitd tarkemmin ja huolellisemmin kannattaa tarkastella kohdetta. (Huoneistokeskus
2018.)



Ostettavan asunnon hoitovastiketta kannattaa vertailla samanikaisten taloyhtididen vastikkeiden kanssa.
Vastikkeen maaraan vaikuttavat taloyhtion ikd, korjaushistoria, lammitysmuoto, tontti ja mahdolliset
vuokratulot. Vertailemalla hoitovastikkeita selvida, onko vastike kohtuullisella tasolla vai voiko se
nousta. Taloyhtion kassassa on tavallisesti 1-2 kuukauden hoitovastikkeet, joilla voidaan kattaa yllatta-
vid menoja. Tarvittaessa taloyhtit voi keratd yhtiokokouksen paéatoksella 1-2 kuukauden suuruiset vas-
tikkeet ylimaaraisend. Seuraavalla laskukaavalla (KUVIO 1.) voidaan selvittda taloyhtién maksuval-
mius. Maksuvalmiuden laskemiseen tarvittavat luvut I16ytavat tilinpaatoksen taseesta. (Kaarto 2015, 95,
102-103.)

Vaihtuvat vastaavat _ 2 tai enemman
Lyhytaikainen vieraspddoma (maksuvalnmlus
on hyva)

KUVIO 1. Maksuvalmiuden laskukaava (mukaillen Kaarto 2015, 102)

Varsinkin 1ahi6on sijoitettaessa on perehdyttava taloyhtion korjausvelkaan. Lahioissé on padsaantoisesti
70-80-luvun kerrostaloja. Talot ovat sen ikaisia, etta niihin ei valttdmétta ole viel& tehty suuria remont-
teja, joten kannattaa varautua suureen korjausvelkaan. Korjausvelkaa voi olla sadoista jopa tuhanteen

euroon neli6lta seuraavan kymmenen vuoden ajan. (Orava & Turunen 2020, 96-98.)

Asunto-osakeyhtidlain mukaan taloyhtiolla pitdisi olla viiden vuoden kunnossapitosuunnitelma. Kun-
nossapitosuunnitelman laatii yleensd isannéitsija ja hallitus yhdessd, joskin sen voi tehda myds vain
isannoitsija tai hallitus. Suunnitelmasta kdy ilmi, miti remontteja on suunnitteilla viiden vuoden aikana.
Kunnossapitosuunnitelma ei velvoita taloyhtiotd toimimaan suunnitelman mukaan. Hyvin hoidetuissa
taloyhtioissé on tehty ulkopuolisen tahon tekemé& kuntoarvio. Kuntoarviota tehtéessa tarkastellaan taloa
silmédmadraisesti menemattd rakenteiden sisalle. Kuntoarvio sisaltdd pitk&n tdhtdimen suunnitelman
(PTS) 10 vuodeksi. Siita ilmenee taloyhtion kunto, suunnitelmat tulevista remonteista seka arvio re-
monttien kokonaiskustannuksista. (Kaarto 2015, 184-185.) Seuraavassa taulukossa (TAULUKKO 1.)
on esitettynd kuuden yleisimman taloyhtiéremontin hinnat neliété kohden.



TAULUKKO 1. Kuuden yleisimman taloyhtioremontin hinnat/m? (Kaarto 2015, 184-196.)

Tekninen
kayttoikda | Kustannus
(v.) €/m?

Putkiremontti eli linjasanee-
raus 40-60 450-900
Sahkdremontti 40-60 60-100
Ikkunaremontti 30-50 50-120
Kattoremontti 20-50 15-80
Parvekeremontti 20-50 50-200
Julkisivuremontti 20-50 100-500

Putkiremontti eli linjasaneeraus on taloyhtion remonteista kallein. Linjasaneerauksella tarkoitetaan sit4,
ettd samalla kertaa uusitaan viemari- ja kdyttovesiputket sekd séhkot. Joissakin tapauksissa voidaan uu-
sia my0s teletekniikkaa ja ilmanvaihtoa. Taloyhtidissa, joissa on paljon pienid asuntoja, remontti on
kalliimpi, koska uusittavia kylpyhuoneita on useampi neliéitd kohden. Remontin kustannuksiin vaikut-
taa myos se, miten remontti toteutetaan. Remontti voidaan tehdé perinteisesti rakenteita rikkoen tai uu-
silla menetelmilld. Uusia menetelmi& ovat sukitus, sujutus, massaus, ruiskuvalu ja pinnoitus seké kayt-
tovesiputkien pintavedot. Perinteiselld tavalla toteutettu remontti on kalliimpi kuin uusilla menetelmill&
tehty. Perinteisessa remontissa uusitaan kylpyhuoneet. Se on ehdoton etu, silla taloyhtién jokaisen asun-
non kylpyhuoneeseen vaihdetaan vaatimusten mukaiset vesieristeet, mik& omalta osaltaan véhent&4 kos-
teusvaurioiden riskid. Perinteisen putkiremontin aikana asunnossa ei voi asua useampaan kuukauteen,
miké aiheuttaa vuokratulon menetyksen kokonaan tai osittain. Uusilla menetelmilld tehty remontti mah-
dollistaa sen, ettd asunnossa voi asua. Vesi voi olla taloyhtidssé poikki paivastd muutamaan tuntiin, joten
tdma tapa on vuokratuoton kannalta kannattavampi, koska vuokranmenetyksia ei juurikaan tule. Uusin
menetelmin tehdyssd remontissa ei kuitenkaan uusita kylpyhuoneita, joten se lisdd kosteusvaurioiden
riskid. Putkiremontti tehd&éan yleensd, kun talo on 50 vuotta vanha. Ajankohtaan vaikuttaa kuitenkin
kaytetyt materiaalit. Yleisin syy putkiremonttiin ryhtymiselle Isdnnéintiliiton mukaan on se, etta putkis-
toissa on ilmennyt vuotoja. Linjasaneeraukseen kuluu useampi vuosi aikaa. Hankevalmistelu ja -suun-
nittelu kestavat noin 2—4 vuotta, suunnittelu ja remontin valmistelu vievat aikaa noin vuoden ja itse
remontti kestdd koko taloyhtidssa 6-18 kuukautta. Sijoittajan kannalta on aina tarkedd selvittad, mit4
linjasaneerauksessa tehd&én. (Orava & Turunen 2020, 154-158.) Jos taloyhtiodn on jo tehty putkire-
montti, on syyta selvittdd, mitd se pitaa sisallaan. Voi olla, ettd esimerkiksi vain kayttovesiputket on
uusittu, jolloin puolet remontista on vield tekemétta. Isannoitsijatodistuksessakin voi lukea epaméaérai-
sesti ’putkistoja on osittain korjailtu”, mikd voi tarkoittaa, ettd remontti on kdytannossé tekematta.
(Kaarto 2015, 188.)



Ikkunaremontin hinta vaihtelee taloyhtion sijainnin ja kéytettavien ikkunoiden merkisté ja mallista. P&a-
kaupunkiseudulla on kalleinta toteuttaa ikkunaremontti. Vanhojen 2-kerroksisten ikkunoiden vaihtami-
nen uusiin 3-kerroksisiin ikkunoihin lisd4 taloyhtion energiatehokkuutta sekd vahentaa kadulta kuuluvaa
meluhaittaa. Ikkunoiden tekninen kayttdika on 30-50 vuotta. (Kaarto 2015, 190-191.) Ikkunaremontti
kestéd asuntoa kohden vain muutaman péivan ja sen aikaa pystyy asumaan asunnossa, joten vuokran-
menetykset jadvat pieneksi tai niitd ei tule ollenkaan. Ainut haitta asumiselle on remontista aiheutuva
polyn maéara. Ikkunaremontti onkin kannattavaa tehdé julkisivuremontin yhteydessa. (Orava & Turunen
2020, 161-162.)

Kattoremontin hinta méaéraytyy kaytetyn materiaalin mukaan. Katetyyppeja on tiili, pelti ja bitumi eli
huopa. Huopa on edullisen katevaihtoehto ja tiili- ja peltikate ovat huomattavasti kalliimpia. Kattomal-
leja on tasa-, harja- ja pulpettikatto. Harja-, ja pulpettikatot ovat malliltaan parempia kuin tasakatot.
Ongelmaisin katto on tasakatto, jossa on huopakate. Tiili ja pelti ovat tekniselta kayttoidltaan pitkéai-
kaisempia kuin huopakate. Tiilikaton kéayttdika on jopa yli 50 vuotta ja peltikaton myds lahes 50 vuotta.
(Kaarto 2015, 191-192.) Huopakaton tekninen kayttoika on noin 20-30 vuotta ja sitd taytyy huoltaa
valilla. Huoltokustannukset eivét ole kovin korkeat. Kattoremontin aikana asunnossa pystyy asumaan,
joten vuokranmenetyksia ei tule. Ainut haitta saattaa olla se, ettd autopaikat voivat olla rakennustelinei-
den takia poissa kaytosta. (Orava & Turunen 2020, 158.)

Julkisivuremontissa hintaan vaikuttaa julkisivutyyppi ja tehtévét toimenpiteet. Julkisivuremontti on hal-
vimmillaan, kun julkisivu vain maalataan. Julkisivussa on voitu kayttaa tiilta, kived, rappausta, levytysta,
puuta, pesubetonia tai betonielementtid. Julkisivussa voi olla myds useampaa materiaalia. Tiili- ja Kivi-
seinat ovat kestavimpié ja betonielementti heikointa. Tiili- ja kiviseinien tekninen kéaytt6ik& on noin 50
vuotta ja betonielementtiseindn noin 20—30 vuotta. Kestavyyteen vaikuttavat myos rakenteelliset ratkai-
sut ja sdasuojat. (Kaarto 2015, 189.) Betonielementti- ja pesubetoniseinid on eniten 70-luvun taloissa.
Rakennusvaiheessa oli tarkoituksena, etta talot kestdvat 30 vuotta ja sen jalkeen ne olisi purettu uusien
tieltd. Nain ei ole tapahtunut, joten kannattaa varautua suuriin kustannuksiin, jos julkisivuremonttia ei
ole vielé tehty. Levytettyjen julkisivujen tekninen kayttdik& on noin 30 vuotta, eik& niité tarvitse huoltaa
valill4 vaan ne uusitaan kerralla. Rapattuja seinid tulee huoltaa 20 vuoden valein ja tekninen kayttoika
niilld on noin 50 vuotta. Julkisivuremontin aikana on mahdollista asua asunnossa. Asumiselle on kuiten-
kin haittaa, kun talo on huputettu ja ikkunoiden edesséd on muovia. Vuokralaiselle on hyva antaa 10-20
prosentin hyvitys vuokrasta remontin ajalta. Vuokralaisen etsiminen on hankalaa remontin aikana.
(Orava & Turunen 2020, 160-161.)
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3 SIJOITUSASUNNON RAHOITUS

Monet ajattelevat, ettd ensimmaéisen sijoitusasunnon ostoon tarvitaan kymmenié tuhansia euroja. Nain
ei kuitenkaan ole, vaan alkuun voi péésta jo pienemmallakin summalla. Pankki myontad asuntolainoja
yleensé asunnon laskennallisen vakuusarvon verran. Vakuusarvo on tavallisesti 70-80 % asunnon osto-
hinnasta. Omaa rahaa tarvitaan silloin noin 20-30 %. Tdman voi rahoittaa omilla s&astoilla tai oman
asunnon vapaalla vakuudella. Ensimmaisen sijoitusasunnon voi ostaa my0s ystévien tai sukulaisten
kanssa, jolloin omaa pddomaa henkilod kohden tarvitaan vdahemmén ja riskit jakaantuvat. (Vaanéanen
2017.)

3.1 Sijoitusasuntolaina

Pankit myontavat lainaa sijoitusasuntoihin. Sijoitusasuntolaina eroaa tavallisesta omistusasuntojen asun-
tolainasta vain hieman. Sijoitusasuntolainassa ei ole omarahoitusosuuden vahimmaisprosenttimaaraa,
toisin kuin omistusasuntojen asuntolainan omarahoitusosuudesta on méaaratty laissa. Useimmiten kui-
tenkin pankit edellyttdvat omaa padomaa 20-30 % kauppahinnasta mutta joissakin tapauksissa lainaa
voi saada koko asunnon hinnalle ilman vakuuksia. Sijoitusasuntolainan korot saa vahentda kokonaan
verotuksessa, koska se luetaan verohallinnossa tulonhankintalainaksi. On syyté tarkistaa, etta laina mer-
kitadn pankissa sijoitusasuntolainaksi, jotta korot voidaan verotuksessa véhentdd. Omistusasuntolainassa
korot voidaan vahenté4 vain osittain verotuksessa. Lainan maaréé laskiessa kannattaa hyodynt&é pank-
kien sivuilta 16ytyvid laskureita. Laskurit antavat suuntaa antavan maaran kuukausierastg, lainan koko-
naismaarasté ja kuluista. Lainahakemus kannattaa tehd& ajoissa, jotta sopivan asunnon ldytyessa voi
toimia nopeastikin. Lainalupaus ei vield sido hakijaa mihinkaan. Lainan saamista helpottaa, jos on laa-
tinut asunnolle tuottolaskelman huolellisesti ja asunto sijaitsee kasvukeskuksessa. Helpoiten laina myon-
netéén, jos pystyy maksamaan 30-50 % asunnon hinnasta sééstoilla tai saastoilla ja vakuuksilla. Talou-
dellisen tilanteen on oltava my6s kunnossa, pankkiasiat pitaa olla hyvin hoidettu ja on oltava saannéllisia

tuloja tai hyva varallisuusasema. (Lehto.)

Lainatarjouksia kannattaa vertailla. On hyva pyytaa lainatarjousta 2—3 eri pankilta. Tarjousten tulisi olla
laadittu hyvin samaan aikaan, jotta ne olisivat vertailukelpoisia. Eri pankkien lainatarjoukset auttavat

lainaneuvotteluissa. Lainatarjouksista kannattaa vertailla todellista vuosikorkoa. Todellinen vuosikorko
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sisaltdd marginaalin, koron ja lainanhoitomaksut. Lainan kustannukset ovat muutettuna vuotuiseksi ko-
roksi. Naité on helppo vertailla pankkien lainatarjouksista. Lainatarjouksista voi myos vertailla lainan-
lyhennysjoustoa, korkokattoa ja lainaturvavakuutuksia. Korkokatto suojaa hetkellisesti korkojen nous-

tessa nopeasti. Lainaturvavakuutus antaa turvaa sairauden tai ty6ttomyyden varalta. (Lehto.)

3.2 Yhtiolaina

Asunto-osakeyhtidlla voi olla lainaa yhtidlainana. Osakkaat maksavat yhtidlainaa takaisin rahoitusvas-
tikkeena. Uudiskohteissa usein rakennusliike perustaa taloyhtion ja hakee rakennusta varten taloyhtién
nimiin lainaa. Vanhemmissa taloyhtidissa yhtidlainaa otetaan tyypillisesti korjaustarpeisiin. (Salkunra-
kentaja.) Uusissa taloyhtitissa, joissa on taloyhtidlainaa, aletaan lainaa lyhentdd usein vasta muutaman
vuoden lyhennysvapaan jalkeen. Yhtidlainan ehtoihin tulee tutustua huolella ennen asunnon ostoa ja
kustannuslaskelmat kannattaa tehda huolellisesti ottaen huomioon lainan takaisinmaksun lyhennysva-
paan jalkeen. Rahoitusvastike on huomattavasti korkeampi lyhennysvapaan loputtua. Jos taloyhti6 kuu-
luu rakennuttamisvaiheen suoja jéarjestelmaan eli on RS-kohde, kannattaa huolella tutustua RS-talous-
suunnitelman lainaehtoihin ja yhtidjarjestykseen. N&in saadaan selville, vaatiiko taloyhtio lainanlyhen-
nysvakuuksia ennakkoon maksettavaksi. Uudiskohteissa saatetaan perid muutaman kuukauden lainan-
lyhennykset ennakkoon ostovaiheessa, jotta tulevien erien suoritukset olisi turvattu joksikin aikaa. (Huo-
neistokeskus.)

Vanhoissa taloyhtitissa yhtidlainaa on yleensa otettu suurempiin remontteihin, kuten putki- julkisivu-
tai ikkunaremontteihin. Yhtiélainoja voi olla my6s useampia, jos remontteja on tehty eri vuosina. Lai-
naosuudet voivat olla huoneistokohtaisia ja vaihdella eri huoneistojen valilla. Esimerkiksi hissiremon-
teissa monesti lainaosuuteen vaikuttaa se, onko asunto ylimmissé kerroksissa. Tall6in lainaa usein koh-
distuu asunnolle enemman ja rahoitusvastike on suurempi. Ostaessa asuntoa kannattaa selvittaa, pal-
jonko lainaa kohdistuu osakkeisiin yhteensd. Kannattaa ottaa myds selvad, onko taloyhtidssa tehty re-
montteja lahiaikoina. Jos remontteja on tehty lahiaikoina, ei lainaosuutta ole vield vélttdmatta jyvitetty
huoneistoille. Tdma tarkoittaa sita, ettd kokonaiskustannukset eivat ole realisoituneet rahoitusvastik-
keeksi. Asuntosijoittajan kannalta on tarkeda selvittaa tilinpaatoksesta, onko laina tuloutettu vai rahas-
toitu. Tuloutettu laina on sijoittajan kannalta yleensa parempi vaihtoehto, koska silloin rahoitusvastike-
kulut voi vahentad heti verotuksessa. Jos laina rahastoidaan, voi kulut lisata asuntoa myydessé hankin-
tamenoihin. (Huoneistokeskus.)
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Taloyhtidlainoissa on riskinsa. On risking, etta kaikki asunnon matalalla myyntihinnalla ostaneet eivét
ymmarrd, ettd yhtiélainan osuutta pitaa lyhentda joka kuukausi isoina rahoitusvastikkeina lyhennysva-
paiden jalkeen. Riski korostuu etenkin silloin, kun lyhennysvapaa loppuu ja asumiskulut nousevat paljon
rahoitusvastikkeen muodossa. Osakkaan maksettavaksi tulee oman asuntolainan lisaksi yhtiélainan ly-
hennys. Riski realisoituu, kun joku osakkaista ei pysty maksamaan rahoitusvastiketta kuukausittain. Pa-
himmassa tapauksessa maksamattomat rahoitusvastikkeet paatyvat muiden osakkaiden maksettavaksi.
(Salkunrakentaja.) Tallaisessa tapauksessa taloyhti voi ottaa osakehuoneiston hallintaansa. Haltuunotto
tapahtuu yhtiokokouksen pééatokselld ja haltuunotto voi kestdd enimmilldaan kolme vuotta kerrallaan.
Omistusoikeus séilyy osakkaalla haltuunotosta huolimatta. Osakehuoneisto voidaan vuokrata, jolloin
maksamatta jaéneitd vastikkeita voidaan maksaa vuokratuotoilla. Maksamattomia vastikkeita voidaan
maksaa myos vakuuksien realisoinnilla eli maksukyvyttdman osakkaan asunnon myynnill&. Jos asunnon
realisointi ei onnistu eika lainan hoidosta voida neuvotella pankin kanssa, j&a lainan osuus muiden osak-

kaiden maksettavaksi. (Finanssivalvonta 2018.)

3.3 Velkavipu

Velkavivulla tarkoitetaan sitd, kun asunnon ostoon kaytetédan vierasta pddomaa eli lainataan rahaa pan-
kista. Asunnoille annetaan pankista yleensé 70-80 prosentin vakuusarvo, jolloin omaa rahaa tarvitaan
vahemman. Velkavipu voi olla jopa 100 prosenttia, jos kdytetddn lisdvakuuksia tai hyddynnetaan pankin

tarjoamaa maksettua lisdvakuutta. (Orava & Turunen 2020, 44-45.)

Esimerkki velkavivusta. Ostettavan asunnon hinta on 100 000 euroa. Pankki myontaa lainaa 70 000 eu-
roa, joka on asunnon kauppahinnasta 70 prosenttia. Tahan tarvitaan omaa rahaa 30 000 euroa. Talldin
omistetaan 100 000 euron sijoitus 30 000 euron panostuksella. Tatd kutsutaan velkavivuksi. (Orava &
Turunen 2020, 44-45.)

Velkavivulla pystytdén vaikuttamaan oman p&d&doman tuottoon. Velkavivun suuruutta nostamalla péa-
oman tuotto kasvaa. Velkavivun suuruus tulee mitoittaa omalle riskinsietokyvylle ja oman sijoitussuun-
nitelman mukaisesti. Kassavirtalaskelma antaa kokonaiskuvan siitd, kuinka velkavipu vaikuttaa kuukau-
sittain kassaan jaavaan rahaan. Laskelmasta selvida se, riittdkoé vuokratuotto kattamaan asunnon kulut

tai kuinka paljon omaa rahaa taytyy laittaa lisd4 kuukausittain. (Kaarto 2015, 36—39.)
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Seuraavassa taulukossa (TAULUKKO 2.) on esitettyné velkavivun vaikutus oman pddoman tuottopro-
senttiin. Tdman jalkeen on esitetty (TAULUKKO 3.) velkavivun kayttdmisen vaikutus kassavirtalaskel-

maan. Laskelmissa on kédytetty 25 vuoden laina-aikaa, 4 prosentin korkoa ja kiinteda tasaerélainaa.

TAULUKKO 2. Velkavivun vaikutus padoman tuottoon (Kaarto 2015, 38-39.)

Varovainen | Kohtuulli- | Suuri Maksimaali- 100 % vel-
sijoittaja nen riski | tuotto nen tuotto kavipu
Asunnon hinta | 70000 € 70 000 € 70 000 € 70 000 € 70 000 €
Oma padoma 70 000 € 35000 € 17 500 € 7000 € 0€
Vieras paaoma 0€ 35000 € 52 000 € 63 000 € 70 000 €
Velkavipu%o 0% 50 % 75 % 90 % 100 %
Korko % - 4% 4% 4 % 4 %
Korkokulut / v 0€ 1400 € 2100 € 2520 € 2 800 €
Tyhja / kk -150 € -267 € -325 € -360 € -383 €
Tyhja/v -1 800 € -3204 € -3900 € -4 320 € -4 596 €
Vuokra-
tuotto% 6 % 6 % 6 % 6 % 6 %
Oman péaa-
oman tuotto-
prosentti 6 % 8 % 12 % 24 % N/A

TAULUKKO 3. Velkavivun vaikutus kassavirtaan kuukausitasolla (Kaarto 2015, 38—-39.)

Varovainen | Kohtuulli- | Suuri Maksimaali- 100 % vel-
sijoittaja nen riski | tuotto nen tuotto kavipu
Vuokra 500 € 500 € 500 € 500 € 500 €
Hoitovastike 150 € 150 € 150 € 150 € 150 €
Muut kulut 30 € 30 € 30 € 30 € 30 €
Korko 0€ 117 € 175 € 210 € 233 €
Verotettava
tulo 320 € 203 € 145 € 110 € 87 €
Vero 96 € 61 € 44 € 33 € 26 €
Lainan lyhen-
nys 0€ 68 € 102 € 123 € 136 €
Kassavirta 224 € 74 € -1€ -46 € -75 €

Laskelmien perusteella 25 vuoden laina-ajalla ja 4 prosentin korolla varovaisella ja kohtuullisella riskilla
sijoittavan kassavirta pysyy positiivisena. Muiden kohdalla kassavirta on negatiivinen, jolloin joka kuu-

kausi joutuu laittamaan omaa rahaa kattaakseen asunnon kulut. Asuntosijoittaminen on silloin parhaim-
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millaan, kun asunnon vuokrauksesta tulevat tulot kattavat asunnon menot ja rahaa jaa viela hieman yli-
kin. Velkavivun avulla pystytddn nostamaan oman paaoman tuottoa. Velkavivun avulla voidaan yhden
asunnon sijaan sijoittaa kahteen asuntoon. Suuremman velkavivun kdyttdminen nostaa riskeja varsinkin,
jos sité kaytetddn vaarin. Velkavipua voidaan kayttaa oikein ja perustellusti. Velkavipu on toimiva sil-
loin, kun vuokratuotto on vahintddn muutaman prosentin korkeampi kuin lainan koroista syntyvat kulut.
(Kaarto 2015, 36-40.)
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4 ASUNNON VUOKRAUS

Koko vuokraustoiminta perustuu vuokralaisen valintaan. Vuokralainen on se, joka tuo tuottoa sijoituk-
selle. Jos vuokralaisen valinta menee pieleen, voivat vuokrat jaddd maksamatta, eli tuloa ei synny, ja
asunto on epasiistissa kunnossa. lhanteellinen vuokralainen on sellainen, jolla on talous kunnossa, pitaa
asunnon siistissa kunnossa ja huomioi naapurit. (Hanninen 2016b.) Vuokralaiselle on hyva olla ystaval-
linen, onhan vuokralainen ik&&n kuin asiakas. Vuokranantajan kannattaa kyselld vuokralaiselta, onko
asunnossa kaikki kunnossa ja toimii niin kuin pitadkin. Asunnossa on hyvé kdyda kerran vuodessa kat-
somassa, onko kaikki kunnossa, mutta ei kuitenkaan kannata kytata vuokralaista. Kaydessa asunnolla
voi pyytaa vuokralaiselta nahtévéksi kuittia voimassa olevasta kotivakuutuksesta. Kun asiat hoidetaan
hyvilla mielin, on vuokralaisen helpompi ottaa vuokranantajaan yhteyttd ongelmatilanteissa. N&in luot-
tamus pysyy molemminpuolisena. (Kaarto 2015, 118-121.)

Vuokralaisia ei voi madritella tietyn stereotypian mukaan. Ihmisilla on erilaisia elamantilanteita, joiden
vuoksi he asuvat vuokralla. Opiskelijoita, tyottdmid, eronneita ja luottotietonsa menetténeitd asuu paljon
vuokralla. Yh& enemmén eldkel&isid asuu vuokralla ja he tulevat lisdéantymaén vuokramarkkinoilla
muuttuvan vaestorakenteen takia. Yleisesti ottaen opiskelijat ovat hyvié vuokralaisia. Heilla on muutol-
lensa syy ja he maksavat vuokransa paasaantoisesti hyvin, koska saavat valtiolta opintotukea. Opiskeli-
joiden valmistuttua ja tyon 16ydyttyd he ostavat monesti oman asunnon, joten kovin pitk&aikaisia vuok-
ralaisia heista ei tule. Pidempiaikaisia vuokralaisia ovat yleensa tyossékadyvat keski-ikaiset ja elékel&iset.
He haluavat yleensé pitda asumiskulunsa pienind tai eivat pysty omaa asuntoa ostamaan. (Orava & Tu-
runen 2020, 189-190.)

Mahdollisilta vuokralaisilta tulee tarkistaa luottotiedot. Luottotiedoista ilmenee mahdolliset maksuhdi-
riomerkinnét. Ensimmaisend kannattaa kiinnittdd huomiota siihen, onko vuokrat maksettu aikaisemmin.
Jos maksuhairiomerkint6ja on useampi, ongelmat yleensé kasaantuvat ja vuokria ei makseta ajallaan.
Jos maksuhéiriomerkint6ja on esimerkiksi yksi tai merkintd on konkurssista johtuva, on vuokralainen
todennakadisesti tunnollinen ja maksaa vuokransa. Luottotietoja tarkistaessa ei kannata uskoa pelkéstéaan
mahdollisen vuokralaisen kertomaan tietoon. Kannattaa tarkistaa luottotiedot ja verrata sitd kuule-
maansa. (Orava & Turunen 2020, 191-192.)

Vuokralaista voi itse etsid internetissa tai lehdissd. Téna paivéana ilmoitukset asunnonvuokrauksesta ovat

siirtyneet internettiin. Hyvia sivustoja ilmoittamiselle ovat esimerkiksi vuokraovi.com, oikotie.fi ja
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tori.fi. Myos joillakin paikallisen toimijan sivuilla voi ilmoittaa vuokrattavasta asunnosta. Esimerkiksi
joillakin kouluilla on sivustoja asunnon vuokraukselle. Verkostoitumalla ja edellisen vuokralaisen avulla
voi |0yt&d& uuden vuokralaisen. Jos edellinen vuokralainen on ollut vastuullinen, todennékéisesti hanen
kaveripiiristansa 16ytyva mahdollinen vuokralainenkin on. (Hanninen 2016b.) Vuokraamiseen voi kayt-
tdd myos vuokravalittdjaa. Vuokravélittdja tuntee alueen ja ndin vuokranantaja saa asunnosta markkina-
hintaista vuokraa. Monet vuokravalittajat antavat tyolleen takuun niin, ettd vuokranantaja saa 12 kuu-
kauden vuokrat, on vuokralainen asunnossa ensimmaéisen vuoden tai ei. Vuokravalittdjan palkkio on
yleensé yhden kuukauden suuruinen. Liséksi maksettavaksi tulee isénnoitsijatodistus. Isdnnditsijatodis-
tus maksaa muutamasta kymmenesté eurosta sataan euroon. Energiatodistus on vuonna 2013 voimaan-
tullen lain rakennusten energiatodistuksista esitettdva asunnon myynnin ja vuokrauksen yhteydessa.
Energiatodistusta ei tarvitse esittda alivuokrauksessa tai alle vuoden mittaisissa vuokrauksissa. (Orava
& Turunen 2020, 193-194.)

4.1 Vuokrasopimus

Laki edellyttaa, ettda maardaikainen vuokrasopimus tehdaén kirjallisesti. Kaikki vuokrasopimukset tulisi
kuitenkin tehda kirjallisena. Vuokrasopimuksessa tulee olla vuokranantajan, vuokralaisen ja asunnon
yksil6intitiedot. Yhteystiedot ovat térkeitd merkitd, jotta asunnossa ilmenevistd puutteista voidaan il-
moittaa vuokranantajalle. Jos vuokralle tulee pariskunta, voidaan vuokralaiseksi merkitd molemmat tai
toinen puolisoista. Jos molemmat on merkitty vuokralaiseksi, vastaavat he vuokrasta yhdessé. Jos vain
toinen on merkitty vuokralaiseksi ja toinen puolisoksi, vastaa puoliso vuokrasta vain silta ajalta, kun hén
asunnossa asuu. Samalla periaatteella menetelldén, jos asuntoon muuttaa useampi vuokralainen. YKksi
voi olla vuokralainen ja toiset alivuokralaisia. Talloin vuokrasuhteen velvoitteista vastaa vuokralaiseksi

merkitty. (Vuokraturva b.)

Vuokrasopimukseen tulee yksiléida vuokrauksen kohde. Asunnosta tulee vuokrasopimukseen Kirjoittaa
osoite, pinta-ala, asunnon tyyppi ja muut tilat. Asunnon tyypin voi ilmaista huoneiden maaralla, esimer-
kiksi 2h + k + s. Pinta-alan voi ilmoittaa noin-tietona, jolloin valtetddn mahdolliset kiistat. Asunto-
osakeyhtidissa pinta-ala on ilmoitettu yhtidjarjestyksessad. Muut tilat tarkoittavat esimerkiksi piha-alu-
etta, autopaikkaa ja varastotiloja, joihin asukas saa kayttdoikeuden. VVuokratessa vain osaa rakennuk-
sesta, kuten omakotitalon ylakertaa, tulee se tarkasti maaritelld vuokrasopimuksessa, mihin kaikkeen
vuokralaisella on kayttooikeus. (Vuokraturva b.) Vuokrasopimukseen tulee kirjata vakuus, vuokranko-

rotusehdot ja muut ehdot. Sopiva vakuuden taso on 1-2 kuukauden vuokraa vastaava summa. On oltava
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tarkkana, ettd vuokrasopimuksessa lukee vakuus eika vuokravakuus. Vuokravakuutta voi kéyttaa aino-
astaan silloin, kun katetaan maksamattomia vuokria. Vakuutta voidaan kayttaa myos silloin, kun vuok-
ralainen on vaurioittanut asuntoa niin etta se on remontin tarpeessa. Vakuuden voi pitéa erillisell& pank-
kitililla tai voi avata erillisen vakuustilin pankkiin. Vakuustili pantataan vakuudeksi. Tasta aiheutuu
yleensé kuluja. Vakuus palautetaan vuokrasopimuksen paatyttya vuokralaiselle, kun ei ole aihetta peria
siitd ylimaardisia kuluja. Jos asuntoa joudutaan remontoimaan, on tarkeaa eritella vuokralaiselle, mihin

vakuudesta on varoja kéytetty. (Orava & Turunen 2020, 214-215.)

Vuokrankorotuksista voidaan sopia vuokrasopimuksessa. Jos korotuksista ei ole vuokrasopimuksessa,
on vuokralaisella oikeus kieltdytyd vuokrankorotuksesta. Vuokraa voidaan korottaa kiintedlla prosen-
tilla, elinkustannusindeksill& tai n&illd molemmilla. Kiintedlla prosentilla vuokrankorotus kattaa toden-
nakdisemmin vastikkeiden nousun. Jos eletdan talouden taantumassa, inflaatio voi olla l1ahella nollaa,
jolloin elinkustannusindeksilld ei vuokraa saa nostettua. Hyva tapa onkin laittaa sopimukseen maininta,
ettd vuokraa korotetaan elinkustannusindeksin mukaisesti ja vuosittain vahintdan 2,5 %. Tama kattaa
varmasti vastikkeiden nousun. Vuokrasopimuksen muihin ehtoihin voi lisité ainakin tupakointikiellon
sisdlla, kiellon ottaa lemmikkejd, velvoitus kotivakuutuksen ottamisesta vastuuosineen ja vastuu pitaa
huolta palovaroittimen toiminnasta. Vuokrasopimusta tehdessa voi kirjata erilliselle paperille asunnon
puutteita ja mahdollisia kulumisen merkkeja, jotka ovat vuokraushetkelld asunnossa. Puutteista voi ottaa
myo6s valokuvia. Talla ehkéistaan riitatilanteita, jotka voisivat tulla vuokralaisen lahdettyd asunnosta.
Néin vuokralainen ei voi sanoa, ettd kolhu oli jo hdnen muuttaessaan eik& vuokranantaja edellisen asuk-
kaan jalki& voi veloittaa nykyiseltd vuokralaiselta. Avaimia luovuttaessa on aina otettava allekirjoitus

paperiin, jossa on luovutettujen avainten maara. (Orava & Turunen 2020, 214-217.)

Vuokrasopimuksen voi tehdd méaréaikaisena tai toistaiseksi voimassa olevana. Toistaiseksi voimassa
olevaan vuokrasopimukseen merkitd&n vuokrasuhteen alkamispaiva ja hallintaoikeuden siirtymispaiva.
Asunnon hallinta voi siirtyda vuokralaiselle eri paivana kuin vuokrasuhteen alkamispéivd, jos vuokran-
antaja tekee esimerkiksi remontin edellisen vuokralaisen jalkeen. Toistaiseksi voimassa oleva vuokra-
sopimus paéattyy, kun vuokralainen tai vuokranantaja irtisanoo sen. (Vuokraturva b.) Yleinen tapa on,
etta sopimus tehdadn ensin vuoden méardaikaisena ja sen jélkeen jatkuu toistaiseksi voimassa olevana.
Suomen Vuokranantajien mukaan oikea tapa on kuitenkin laittaa vuokrasopimukseen ensimmaéinen
mahdollinen irtisanomisajankohta aikaisintaan yhdentoista kuukauden jalkeen sopimuksen alkamisesta.
Ensimmainen tapa jattaa tulkinnan varaa ja voi johtaa riitatilanteisiin. (Orava & Turunen 2020, 211-
212))



18

Maardaikainen vuokrasopimus tehdaén aina kirjallisena, jotta maéraaikaisen sopimuksen ehdot taytty-
vat. Sopimuksessa tulee olla vuokrasopimuksen alkamispéiva, hallintaoikeuden siirtymispéiva ja sopi-
muksen paattymispéiva. Saman vuokralaisen kanssa voi tehdd useamman méérdaikaisen sopimuksen
perdkkain. Kuitenkaan alle kolmen kuukauden mittaisia sopimuksia ei voi tehdé kuin kaksi perakkain.
Jos kolmas sopimus alle kolmen kuukauden vuokrasopimus tehddén, katsotaan sen olevan toistaiseksi
voimassa oleva. Maaraaikainen vuokrasopimus sitoo molempia osapuolia, eli sitd ei voi irtisanoa kesken
sopimuskauden. Vuokranantaja ei voi irtisanoa sopimusta ottaakseen asuntoa omaan kayttoon. Vuok-
ralainen voi hakea tuomioistuimelta irtisanomisoikeutta erityisestad syystd. Jos vuokralainen muuttaa
pois asunnosta ennen sopimuksen paattymista, joutuu han korvaamaan vuokratappiot siihen asti, kunnes
uusi vuokralainen 16ytyy. Tyypillisesti maaraaikainen vuokrasopimus tehdééan silloin, kun vuokranan-
taja tietdd paivén, jolloin tarvitsee asunnon omaan kéyttéonsa. Vuokrasopimus tulee aina allekirjoittaa.
Vuokrasopimuksia tehdaan aina kaksi kappaletta, yksi kummallekin osapuolelle ja ne molemmat taytyy
allekirjoittaa. Jos vuokralaisia tai vuokranantajia on useampi, taytyy kaikkien allekirjoittaa sopimus.
(Vuokraturva b.) Mééaraaikainen vuokrasopimus kannattaa tehda silloin, kun on vuokraamassa esimer-
kiksi huonokuntoisempaa tai kauempana kaupungista sijaitsevaa asuntoa. Téallaiset asunnot menevat
vuokralle helpommin elokuussa koulujen alkaessa kuin kevaalla. Kun tekee vuoden méaaréaikaisen so-
pimuksen elokuusta heindkuuhun, on todennakdisempad saada asunto uudelleen vuokrattua. (Orava &
Turunen 2020, 211.)

Asunnosta pois muutettaessa muuttopdiva on AHVL:n eli asuinhuoneenvuokralain mukaan vuokrasopi-
muksen paattymispéivén jalkeen seuraava arkipéiva. Muuttopéivané on luovutettava puolet asunnosta
vuokranantajan kayttoon ja sitd seuraavana péivana se on luovutettava kokonaan. Tadma4 tarkoittaa, etta
jos kuukauden viimeinen pdiva on perjantai, on muuttopdiva maanantai. Maanantaina on oltava asun-
nosta puolet vuokranantajan kayttoon ja tiistaina asunnon on oltava tyhja. Muuttopdivasté voidaan sopia
erikseen vuokrasopimuksessa. Suomen Vuokranantajat suosittelevat kirjaamaan vuokrasopimukseen
seuraavasti (Orava & Turunen 2020, 218-219):

Muuttopaivésta on sovittu AHVL:sta poikkeavalla tavalla. Muuttopdiva on sopimuksen
paattymispdaiva, jolloin huoneisto on luovutettava tyhjennettynd ja siivottuna kokonaan
vuokranantajan kaytettavéksi. (Orava & Turunen 2020, 219.)
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4.2 Vuokrasopimuksen irtisanominen, purkaminen ja haato

Laki asuinhuoneen vuokrauksesta méérittelee milloin ja miten vuokrasopimus voidaan irtisanoa. Vuok-
rasopimuksen irtisanominen tulee kyseeseen, kun asunto pakkohuutokaupataan, vuokraoikeuden siirtéa-
minen, vuokralainen kuolee, maardaikainen vuokrasopimus irtisanotaan ja kun vuokralainen tai vuok-
ranantaja irtisanoo vuokrasopimuksen. Vuokrasopimuksen irtisanomista seuraa aina irtisanomisaika. Ir-
tisanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisesté paivasta alkaen, kun irtisanominen on tehty.
Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on yhden kuukauden ja vuokranantajan
irtisanoessa kuusi kuukautta. Vuokrasopimuksessa ei voida sopia lyhyempaa irtisanomisaikaa kuin

vuokranantajan irtisanomisaika. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481, 518, 528.)

Vuokrasopimus voidaan purkaa sekd vuokranantajan ettd vuokralaisen toimesta. Madréaikaisen ja tois-
taiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen voi purkaa, kun vuokrasopimusta kohtaan tehdaan merkit-
tavia sopimusrikkomuksia. Purkamisilmoitus tulee antaa kirjallisena ja todisteellisesti. Sopimuksen pur-
kaminen voi tulla heti voimaan tai voidaan sopia erikseen ajankohta. Purkamisilmoituksesta tulee kayda
ilmi purkamisperuste ja vuokrasuhteen paattymispdiva. (Vuokraturva a.) Vuokralaisen purkamisperus-

teet purkaa vuokrasopimus ovat:

- Asunnosta on terveydellisté haittaa vuokralaiselle tai h&nen perheenjdsenelleen

- Oikeus purkaa vuokrasopimus kuukauden kuluttua siitd, kun asunto tai asunnon osa on
otettu vuokralaisen kéytosta pois ja tastd aiheutuu selvaé haittaa

- Jos asuntoa ei luovuteta tai se ei ole valmis sovittuna paivana. Oikeus purkaa sopimus
my®6s aiemmin, jos on selvéd, ettd asuntoa ei voida luovuttaa sovittuna paivéana

- Asunto ei ole siind kunnossa, kun on sovittu tai asunnossa ilmenee puutteita eika vuok-
ranantaja korjaa puutteita kehotuksesta ja kohtuullisessa ajassa
(Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481.)

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, kun vuokra on maksamatta kahdelta kuulta. Oikeus
purkaa sopimus on, kun vuokraoikeus tai osa siita siirretaan lainvastaisesti toiselle tai sovittua vakuutta
ei aseteta. Nama purkamisperusteet eivét tarvitse varoitusta. Seuraavat tilanteet tarvitsevat sopimuksen
purkamista ennen varoituksen: asuntoa kaytetddn muuhun tarkoitukseen kuin on sovittu, asunnossa pi-
det&én hairitsevaa elaméd, vuokralainen hoitaa huonosti asuntoa ja vuokralainen ei noudata sitd mit4 on
terveyden ja jarjestyksen yllapitdmiseksi sdédetty tai madratty. Jos hairitsevé eldma tai terveyden ja jar-

jestyksen séédettyjen mééardysten rikkominen ei ole merkittavaa, tulee ensin antaa varoitus. Varoitus on
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annettava todisteellisesti. Jos vuokralainen korjaa tapansa, ei ole endé perusteita purkaa vuokrasopi-

musta. (Vuokraturva a.)

Ha&ato tulee yleenséd kyseeseen vuokrasopimuksen purkamisen yhteydessa. H&4t6 haetaan tyypillisesti
silloin, kun sopimuksen purkamisesta huolimatta vuokralainen ei ole luovuttanut asuntoa vuokrananta-
jan kayttoon. Vuokranantajalla ei ole oikeutta menna asuntoon tai vaihtaa lukkoja, vaikka vuokrasuhde
olisi paattynyt. Vuokralaisella on perustuslakiin kirjattu oikeus kotirauhaan, silloin kun asunto on hénen
hallinnassaan. Haatoprosessi lahtee kayntiin, kun haetaan tuomioistuimelta haatoperuste. Tyypillisin
h&&toperuste on kardjdoikeuden tuomio, joka velvoittaa vuokralaista luovuttamaan asunnon vuokranan-
tajalle. Hakemus tehdaén kirjallisena ja siihen tulee kirjata asianomaiset, vaatimukset ja hdadon peruste.
Kérajaoikeuden haatétuomio toimitetaan ulosottoon, joka hoitaa hd&ddon taytantéonpanon. Haatoa ei voi
tehda itse vaan sen tekee aina ulosottoviranomainen. Ulosottoviranomainen lahettdd muuttokehotuksen
vuokralaiselle. Muuttokehotuksessa annetaan tavallisesti 2—-3 viikkoa aikaa muuttaa asunnosta pois.
Vuokralainen voi itse hakea vield lykkédysta muuttopdivalle. Jos vuokralainen ei ole itse muuttanut asun-
nosta pois maardaikaan mennessd, ulosottoviranomainen héataa hanet ja poistaa omaisuuden asunnosta.
Tavallisesti hdatoprosessi kestad 2—6 kuukautta, joten parempi olisi, jos saisi vuokralaisen kanssa sovit-
tua asiat. Jos asiat saadaan vuokranantajan ja vuokralaisen kesken sovittua, molemmat saastyvat haato-

prosessin tuomasta vaivasta ja vuokranantaja selvida vahemmilla tappioilla. (Hanninen 2016a.)
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5 SIJOITUSASUNNON KANNATTAVUUS

Vuokratuottoa laskiessa tulee ottaa huomioon remonttikulut ja varainsiirtovero. Usein vuokratuotto las-
ketaan ilman remonttikuluja, jolloin vuokratuotto on liian optimistinen. VVuokratuottoon vaikuttavat tyh-
jat kuukaudet, hoitovastikkeet ja remontit. Varainsiirtovero, joka on kaksi prosenttia kauppahinnasta, ei
vaikuta kovinkaan paljon vuokratuottoon. Vaikutus vuokratuottoon on noin prosentin kymmenys. Re-
monteilla on suurin vaikutus vuokratuottoon. Suurista remonteista kannattaakin ostaessa asuntoa kysell&
isannoitsijaltd, jotta remontit eivét tule yllatyksend. (Orava & Turunen 2020, 71-75.) Vuokratuottoa
laskiessa kannattaa ottaa huomioon myés vuokraukseen liittyvat muut kulut. Kuluja voi tulla uuden
vuokralaisen etsimisestd, varsinkin jos kayttda vuokravélittdjdd. Vuokralaisen vaihtuessa kuluja tulee
my0ds mahdollisista tyhjista kuukausista tai viikoista ja isdnnditsijatodistuksesta. Asunnon kuluminen ja
kodinkoneiden uusiminen kannattaa laskea vuokratuottoon. Pienelle remontille ja kodinkoneiden uusi-
miselle voi laskea pienen prosenttiosuuden. VVuokratuottoa laskiessa kannattaa ottaa huomioon sesonki-
vaihtelut, jotta saadaan selville vuokran hintahaitari. Esimerkiksi opiskelijat etsivat yleensa vuokra-
asuntoa kesén lopulla. Silloin on vuokra-asunnoille paljon kysyntéé, jolloin vuokratuottoa voi saada esi-
merkiksi 50 euroa enemman kuin joulukuussa vuokratessa. (Kaarto 2015, 46-49.) Vuokratuoton lasku-

kaava on esitetty seuraavassa kuviossa (KUVIO 2.).

Esimerkki laskennallisesta remontointi ja kodinkoneiden hankintakuluista.
Ajatellaan, ettd 150 000 euron asuntoon tehtéisiin neljan vuoden valein 3000 euron remontti ja kodin-

koneita uusittaisiin 1000 eurolla kymmenessé vuodessa.

3000 € / 4 =750 € vuodessa

1000 € / 10 =100 € vuodessa

Laskennallinen kulu vuodessa olisi 850 euroa vuodessa, joka on 0,57 % vuodessa asunnon hankintahin-
nalle. (Marko Kaarto, s. 48-49.)
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Vuokratuoton laskukaava

(vuokra - hoitovastike) *12 + muut kulut * 100 % = vuokratuottoprosentti
velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

KUVIO 2. Vuokratuoton laskukaava (mukaillen Kaarto 2015, 46-47)

Esimerkki vuokratuoton laskemisesta. Laskelmassa otetaan huomioon sesonkivaihtelut.

Asunnon velaton hinta 125 000 €

Varainsiirto vero 2 500 € (125 000*2 %)
Pintaremontti 3500 €

Remonttivara 10 vuotta 8 500 €

Vuokra 570-695 €

Vastike 140 €

Vuokratulo vuodessa 8340€ 6840€
Vastike vuodessa -1680€ -1680¢€
1 kk menetetty vuokratulo -695€ -570¢€

0,5 % asunnon arvosta remonttikuluja ~ -625€  -625 €
5340€ 3965€

Kokonaishankintahinta asunnolle: 125 000 € +2 500 € + 3 500 € + 8 500 € = 139 500 €
Nettovuokratulo sesonkivuokralla: 5 340 € / 139 500 € = 3,8 %

Nettovuokratulo alimmalla vuokralla: 3 965 € / 139 500 € =2,8 %

(Kaarto 2015, 50-51.)

Vuokratuottoprosentti ei kerro sitd, kuinka paljon rahaa tilille tulee joka kuukausi. VVuokratuottoprosent-
tia tarkedmpéaé on laskea kassavirta eli paljonko rahaa kuukausittain ja&& menojen jalkeen. Ensimmaéisen
ja toisen asunnon kohdalla kassavirta olisi syyté olla positiivinen. Jos tarkoituksena on omistaa useampi
sijoitusasunto, kestéé sijoittajan talous paremmin negatiivista kassavirtaa muutaman asunnon kohdalla.
Kassavirtaa voi parantaa varautumalla korkojen nousuun, sopeuttamalla velkavipu pienemmaksi ja os-
tamalla tuottavia asuntoja alle markkinahintaan. Yhtidlaina on kassavirran kannalta suosiollisempi,
koska tuloutetun yhtidlainan saa vahentdd vuokranantajan vuokratuotosta. Seuraavassa kuviossa (KU-

VIO 3.) on esitetty nettokassavirran laskukaava.
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Nettokassavirran laskukaava:

Vuokratulot — vastike — lainanlyhennys — korot — yll&ttavat menot — verot

KUVIO 3. Nettokassavirran laskukaava (Kerkkonen 2019)

5.1 Verovahennykset ja vastikkeet

Vuokratulosta maksetaan veroa. Vuokratulo on padomatuloa. Padomatuloa on tulo, jota varallisuus ker-
ryttad. Pa4domasta maksettava vero 30 prosenttia 30 000 euroon asti ja yli 30 000 eurosta 34 prosenttia.
(Verohallinto 2017.) Taloyhtidlle maksetaan kuukausittain vastiketta. Vastike jakautuu hoitovastikkee-
seen ja pddomavastikkeeseen, joka tunnetaan myds rahoitusvastikkeena. Pddomavastike tarkoittaa talo-
yhtion ottamaa lainaa. Lainaa on yleensa otettu kattamaan taloyhtion remonttikustannuksia. Lainaa voi
olla myds uudiskohteissa, joka on otettu jo rakennusvaiheessa. Osakkaat maksavat pddomavastiketta
taloyhti6lle lainaa lyhentd&kseen. Hoitovastikkeella katetaan taloyhtion juoksevia kuluja. Juoksevia ku-
luja ovat lammitys, vesi, s&éhkd, huolto, siivous ja pienet korjaukset. Hoitovastike on taloyhtidlle tuloa,
joten asuntosijoittaja saa vahentaa sen verotuksessa vuokratuloista. Pddomavastike voi olla verovahen-
nyskelpoinen tapauskohtaisesti. Paédomavastike on véhennyskelpoista vuokranantajan verotuksessa, kun
se on tuloutettu taloyhtion kirjanpidossa. Talldin pddomavastike on tuloa taloyhti6lle, joten se on vero-
vahennettdva vuokranantajan verotuksessa. Pddomavastikkeet voidaan myds rahastoida taloyhtion kir-
janpidossa. Tama4 tarkoittaa, ettd vastikkeet kirjataan taseeseen rahastoon. Jos padomavastike kirjataan
taseeseen rahastoon, ei vuokranantaja voi vahentaa sita verotuksessa mutta ne lisatdan hankintamenoon,

joka pienentdd luovutusvoittoverotusta. (Orava & Turunen 2020, 277-278.)

Verotuksessa vuokratuloista saa vahentdd vesimaksut. Asunnossa tehtavien remonttien kuluja voi va-
hentdd myods vuokratulojen verotuksessa. Tama edellyttaa sitd, ettd asunto on vuokrattuna remontin ai-
kana. Remontit jaetaan vuosikorjaukseen ja peruspannukseen. Vuosikorjauksella tarkoitetaan sitd, etta
huoneisto saatetaan alkuperéistd kuntoa vastaavaan kuntoon, joissa otetaan huomioon korjaushetken
vaatimustaso. Vuosikorjauksia ovat esimerkiksi seinien maalaaminen, kodinkoneiden vaihtaminen, keit-
tiokaappien uusimen ja ovien uusiminen. Perusparannuksella tarkoitetaan huoneiston muutostoéita, uu-
distoité tai ndita vastaavia toimenpideitd. Huoneistoa siis parannetaan tasokkaammaksi remontoimalla.
Peruspannauksia ovat esimerkiksi parvekelasien asennus, sahkojarjestelman parannus ja lammitys- ja

ilmanvaihtojarjestelméan uusiminen. Vuosikorjausmenot voidaan vahent&dd vuokratulosta sind vuonna,
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jolloin kulut on maksettu. Perusparannusmenot voidaan vahentda vuokratulosta vuosittaisina tasapois-
toina. Kulut voidaan myds véhentda verotuksessa vasta asunnon myynnin yhteydessa. Tasapoistot teh-
daan 10 vuoden aikana. Joka vuosi siis vahennetadn vuokratuloista kymmenesosa kustannuksista. (Ve-
rohallinto 2021.)

Sijoitusasuntoa varten otetun lainan korot saa véhentda vuokratulojen verotuksessa. Kyseessa ei ole
asuntolaina vaan tulonhankkimislaina. Lisdksi verovdhennyskelpoisia kuluja ovat lainan sivukulut esi-
merkiksi toimistokulut. Verohallinto saa pankista, josta laina on otettu, tiedon lainasta ja sen koroista.

Tiedot ndkyvét esitaytetyssa veroilmoituksessa. (Verohallinto 2020c.)

5.2 Asuntosijoittamisen riskit

Asuntosijoittamiseen liittyy erilaisia riskeja. Kaikkia riskeja ei voida ennaltaehkaistd, silla ne eivét riipu
kenestak&an henkildsta. Asuntosijoittamisen riskeihin vaikuttavat monet eri tekijat. Niihin vaikuttavat
asunnon sijainti, ikd, koko, kunto ja vuokralainen. Asuntoa ostettaessa on tiedostettava hintoihin liittyvat
riskitekijat. Asuntojen hinnat voivat vaihdella paljonkin vuosien varrella. Pitkdaikaista sijoittajaa eivét
pienet hintojen vaihtelut haittaa, kun vuokratuottoa kuitenkin saa. Jos aikoo omistaa asunnon lyhyen
ajan, on tiedostettava, ettd hinnat voivat muuttua suuntaan tai toiseen. VVuokratasoon liittyy myds omat
riskinsa. Asunnosta saatava vuokran maérd on selvitettdva. Liian korkea vuokra voi tuoda tyhjid kuu-
kausia, joilta ei saa vuokraa, kun asukkaat vaihtuvat niin useasti. Oikean vuokratason méérittdmiseen
kannattaa kayttda vuokravalittdjaa tai vuokrauspalveluita seuraamalla. Tyhjid kuukausia voi valttaa os-
tamalla asuntoja, jotka sopivat suurimalle osalle vuokralaisia. Asunnon keskeinen sijainti ja hyva varus-
telu ja kunto helpottavat vuokralaisen 16ytymistd. Suuret remontit, kuten putkiremontti, tuovat yleensé
myos tyhjid kuukausia. Suuret remontit ovat myos iso riski sijoittajan kannalta. Kulut nousevat ja tyhjat
kuukaudet eivat tuo vuokratuottoa. Yllattavilta ja suurilta remonteilta valttyy tutustumalla huolellisesti

ostettavaan asuntoon ja taloyhtioon. (Orava & Turunen 2020, 245-258.)

Sijoittajaan tuottoon vaikuttavat hoito- ja rahoitusvastikkeet. Sijoittajalle tuo riski& vastikkeiden mah-
dollinen nousu. Vastikkeet maksetaan joka kuukausi, joten se on pois kuukausittaisesta vuokratuotosta.
Lammityskulut ovat isoin kuluerd taloyhtidille, joten asunto kannattaa ostaa energiatehokkaasta taloyh-
tiosta. Taloyhti6lla voi olla myds vuokrattavia liiketiloja, joista saa vuokratuottoa. Suuremmissa taloyh-
tidissé on keskimadrin edullisempaa asua kuin pienissa. Yksi iso riskitekija asuntosijoittajalle on verojen
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korotukset, verovahennysoikeuksien leikkaukset, erilaisten asumistukien heikentdminen ja suurien kou-
lujen lakkauttaminen tai opiskelijamaarien vahentdminen. N&ma riskit ovat huonosti ennakoitavissa.
(Orava & Turunen 2020, 256-259.)

Yksi merkittavimmisté riskeistd on vuokralaisen valinta. Vuokranantajan kannalta pahin mahdollinen
vuokralainen on sellainen, joka tuhoaa asunnon. Asunnon tuhoajia on kuitenkin Suomessa véhan. Suu-
rimmat ongelmat, joita vuokralainen aiheuttaa on vuokranmaksun viivastyminen, vuokralaisen tihe&
vaihtuminen ja vuokralaisen 16ytyminen. Riskid voi pienentdd tarkistamalla vuokralaisen luottotiedot,
juttelemalla vuokralaisen kanssa ja ottamalla vuokralaiselta vakuus. VVakuus antaa naytto, ettd vuokra-
laisella ei ole viimeiset rahat kdytossaan, mitd asumiseen tulee. Hyvé vakuuden maaré on kahden kuu-

kauden vuokraa vastaava maara. (Orava & Turunen 2020, 253-255.)

Korkojen nousu on merkittava riski niille, jotka ovat ottaneet sijoitusasuntolainan ja kéyttavat suurta
velkavipua. Etenkin matalan koron aikana otetaan helposti lainaa asuntoa varten, jolloin riski korkojen
noususta on suuri. Korkojen noususta kannattaa olla erityisen tietoinen, jos asunnosta on yli 50 prosenttia
velkaa. Korkojen nousulta voi suojautua osittain kiintedlla korolla, korkokatolla, pienemméll& velka-
vivulla ja vararahastolla. Kiinted korko on pankin tarjoama korko 3—20 vuodeksi. Korko on kiintea koko
sovitun ajan ja se pysyy samana. Koron méara on suurempi, mitad useammaksi vuodeksi sen ottaa. Kor-
kokatto on kertasumma sopimuksesta, ettd korko ei nouse tiettyé rajaa korkeammaksi. Vararahastolla
tarkoitetaan likvidia rahaa eli helposti rahaksi muutettavaa omaisuutta. Rahaa voi olla tilill tai rahas-
toissa ja suorissa osakesijoituksissa. Pienemmalla velkavivulla tarkoitetaan, etta asunnosta on alle 50

prosenttia velkaa, jolloin korkojen nousu ei vaikuta niin suuresti. (Orava & Turunen 2020, 249-251.)
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6 TUTKIMUS

Tamén opinndytetyon tutkimuksen tarkoituksena oli verrata ja tdydent&a tyon teoriaosuutta. Tutkimus-
menetelmaksi valikoitui kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus. Laadullinen tutkimus on menetel-
masuuntaus, jossa pyritdan ymmartdmaan kohteen ominaisuuksia, laatua ja merkitysta kokonaisvaltai-
sesti. Kvantitatiivisessa tutkimuksessa tehdaén tutkimusta, joka perustuu siihen, etté tilastojen ja nume-
roiden perusteella kuvataan kohdetta. (Jyvéskylan yliopisto 2015.) Kvalitatiivinen tutkimus oli tdmén
opinndytetyon tutkimuksen menetelméksi parempi vaihtoehto, koska haluttiin saada kokonaisvaltaista
tietoa. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa voidaan haastatella etukateen laadittujen kysymysten pohjalta.

Haastateltava voi vapaamuotoisesti kertoa omista kokemuksista ja mielipiteista. (Tilastokeskus.)

Tutkimus toteutettiin tekemélla haastattelu. Haastattelumuodoksi valikoitui puolistrukturoitu haastat-
telu. Puolistrukturoidussa haastattelussa eli teemahaastattelussa haastattelija on laatinut kysymykset etu-
kateen. Haastattelukysymyksia ei kuitenkaan esiteta jarjestyksessd, vaan ne ovat haastattelun asetelmana
ja tdésmentyvat haastattelun edetessa. Puolistrukturoidussa haastattelussa esitetdan kysymyksid, joihin ei
ole valmiita vastausvaihtoehtoja. (Kajaanin ammattikorkeakoulu.) Puolistrukturoitu haastattelu valikoi-
tui kaytettdvaksi haastattelumuodoksi, koska haluttiin esittdaa kysymyksig, joihin ei ole valmiita vastauk-

sia, ja keskustella ja tehda taydentévia kysymyksia haastattelun edetessé.

Haastateltava oli ostanut lahiaikoina ensimmaéisen sijoitusasuntonsa, joten hanella oli tietoa ja mielipi-
teitd kerrottavaksi. Haastateltava oli hyva valinta, koska opinndytetydn tarkoituksena oli kerata tietoa
ensimmaista sijoitusasuntoa ostavalle sijoittajalle. Haastattelu toteutettiin yksilohaastatteluna niin, etta
haasteltava sai tutustua tdmén opinnéytetyon liitteena oleviin haastattelukysymyksiin etukateen. Tamén

jalkeen haastattelu toteutettiin etdnd Teams-palvelussa.

6.1 Haastattelu

Haastateltava oli ostanut helmikuussa 2021 ensimmaisen sijoitusasuntonsa. Ajatus oman sijoitusasun-
non ostamisesta tuli, kun han oli jattanyt omistamansa asunnon vuokralle ja siit4 oli hyvét kokemukset.
Mya0s ajatus omaisuuden passiivisesta kasvattamisesta houkutteli sijoittamaan asuntoihin. Haastateltava

on ollut kiinnostunut sijoittamisesta jo pidempéaan, silla hanella on osake- ja rahastosijoittamisesta yli
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kymmenen vuoden kokemus. Ajankohtaisena asiana kysyin, vaikuttiko korona asunnon ostoon. Haasta-

teltava ei ollut kokenut koronan vaikuttaneen paatokseen.

Haastateltava koki I0ytdvansa asuntosijoittamisen aloittamiseen tarpeeksi tietoa. Han arveli, ettd kun
asuntosijoittaminen on nyt pinnalla, tietoa oli monessa eri muodossa saatavilla. Tietoa oli 16ytynyt pod-
casteista ja sosiaalisesta mediasta, kuten Instagramista ja Facebookista. Haastateltava oli osallistunut
my0s verkossa pidettdvadn webinaariin, joka kasitteli asuntosijoittamista. Enemman tietoa haastateltava
haluaisi asuntosijoittamisen kasvattamisesta ja verotukseen liittyvisté asioista. Haastateltava on verkos-
toitunut Facebookissa asuntosijoittamiseen liittyviin ryhmiin, joissa keskustellaan ja jaetaan ajatuksia
muiden kanssa asuntosijoittamisesta. Hanella on myds muutamia tuttuja, joiden kanssa voi keskustella
asuntosijoittamisesta. Haastateltavan mielesté asuntosijoittamisessa palkitsevinta on pitkaaikaisen vuok-
ralaisen 16ytyminen. Haastavinta hdnen mielestd&n on verotukseen liittyvét asiat ja niiden ymmaértami-
nen. Yllattavint4 on taloyhtiossé tapahtuvat muutokset ja esimerkiksi yliméardisend keréttavat yhtiovas-
tikkeet.

6.1.1 Sopivan asunnon ldytaminen

Haastateltavalle ajatus sijoitusasunnon ostamisesta tuli kesalla 2020 ja oikea asunto 10ytyi helmikuussa
2021 Tampereelta. Haastateltava Kkertoi, ettd etsi asuntoa suurista kasvukaupungeista eli Tampereelta,
Turusta ja padkaupunkiseudulta. Han kertoi etsivansa asuntoa mahdollisimman laheltd keskustaa, jotta
asunnon arvon olisi mahdollista nousta. Haastateltava kokee, ettd kasvukeskuksissa asuntojen arvoissa
on vield nousu varaa eika pida arvon alentumista riskind. Sijoitusasunto sijaitsee Tampereella, joka on
hyvin muuttovoittoinen alue, joten han pitd4 arvonnousua todenndkoisend. Arvonnousua haastateltava

pyrkii kayttdmaan seuraavan sijoitusasunnon rahoitukseen.

Haastateltava etsi asuntoa vanhemmista taloyhtidista lahtokohtaisesti, koska pita4 uudiskohteiden suuria
rahoitusvastikkeita isona riskind. Asuntoa etsiessa tarkeimmaét kriteerit olivat se, ettd suurimmat remontit
olisivat taloyhtitssa tehty, esimerkiksi putkiremontti. Toiveena haastateltavalla oli myds asunnon arvon-
nousu, jonka vuoksi ostettava asunto oli ostohetkelld tyydyttavéassa kunnossa, jonka remontointi nostaa

asunnon arvoa. Haastateltava kertoi myds etsivansa asuntoa, jossa voi itse kuvitella asuvansa.
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6.1.2 Rahoitus

Haasteltavalla sijoitusasunnon rahoitus onnistui helposti. Han sai hyddynnettyd omaan kayttoon aikai-
semmin ostettua asuntoa, joka on nyt vuokralla. Asunnon arvo oli noussut huomattavasti, joten sité pys-
tyi hyddyntamaan lainaa hakiessa. Haastateltava kéytti velkavipua asunnon ostossa. Han kokee velka-
vivun kayttdmisen hyvéna asiana, mutta riskit on tiedostettava. Velkavipu on erityisen hyva asia, kun
korot ovat matalia ja asunnon muuttunut arvo on hyddynnettavissd. Omaa vakituista asuntoa haastatel-

tava ei kuitenkaan kayttaisi reaalivakuutena.

Yllattaviin kuluihin ja tyhjiin kuukausiin haastateltava on varautunut puskurirahalla, jota voi kayttaa
tarvittaessa. Han huolehtii myds, ettd vakuutukset ovat kunnossa. Haastateltava osti tarkoituksella yk-
sidn, jotta tyhjid kuukausia olisi mahdollisimman vahan. Hoitovastike on myds pienempi yksiossé kuin
suuremmissa asunnoissa. Haastateltava laski ennen asunnon ostoa vuokratuoton, pddoman tuottoprosen-
tin ja kassavirtalaskelman. Laskelmissa hén ei ottanut huomioon yllattavia kuluja, kuten tyhjia kuukausia

tai tehtévid remontteja.

6.1.3 Asunnon vuokraus

Haastateltava kyseli asunnon ostohetkelld asunnonvalittdjaltd omistajan pitdiméé vuokratasoa. Alueen
yleistd vuokratasoa han my0s tutki internetistd. Haastateltava oli paattanyt, ettd etsii vuokralaisen itse
ilman vuokravalittdjaa, jotta padsee tutustumaan vuokralaiseen kunnolla. VVuokralaisen etsimiseen hén
kaytti Vuokraovea, Toria ja Facebookin paikallisesta asuntoryhmésta. Asunnosta oli muutama kiinnos-
tunut mutta sopivaa vuokralaista ei kuitenkaan 16ytynyt. Sopiva vuokralainen 16ytyi kuitenkin Faceboo-
kin vuokra-asuntoja luottotiedottomille -ryhmésté. Haastateltavalle oli tarkeintd, ettd tulee vuokralaisen
kanssa hyvin toimeen. Vuokralainen oli avoin luottohdiriémerkinndisté, jotka olivat jo aikaisemmin tul-
leita ja ne eivat koskeneet asumisen kuluja, joten han vaikutti luotettavalta. Kelan tuet ja takaus tuovat
my®s turvaa ja vuokralainen voi olla pitkaaikainen, koska luottotiedottoman on vaikea I6ytéa vuokra-
asuntoa. Ajankohtana asunnon vuokraaminen helmikuussa voi olla vaikea, koska esimerkiksi koulujen

alkaessa kesan loppupuolella opiskelijat etsivat paljon asuntoja.
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6.2 Haastattelun analysointi

Haastateltavan vastauksien ja opinndytetyon teorian valilla on selvid yhtalaisyyksiéa. Asuntosijoittamisen
perusajatuksena on ostaa asunto ja vuokrata se, mikéd on haastateltavankin tavoitteena. Haastateltavan
ajatus velkavivun kayttdmisesta tukee teoriaa. Velkavipu on silloin erityisen kannattavaa, kun korot ovat
matalalla mutta suurta riskia ei kuitenkaan kannata ottaa. Suurin ero opinndytetydn teorian ja haastatte-
lun valilla oli vuokralaisen etsimisessa. Teoriassa painotettiin sitd, ettd luottotiedot olisi tarkistettava ja
oltava kunnossa. Haasteltavan vuokralaisella oli luottoh&iriomerkinté, mutta han ei pitanyt sitd vakavana
asiana, kun haastateltava vaikutti luotettavalta ja yhteinen henkilokemia oli hyva. Haasteltava on varau-
tunut yllattaviin kuluihin, kuten teoriassa on ilmennyt sen kannattavuudesta. Opinnéytetydn teoriassa on
painotettu asunnon sijainnin merkitysta asuntoa etsiessd. Tasta haastateltava oli samaa mieltd, kun han

etsi asuntoa kasvavista kaupungeista ja erityisesti niiden keskustojen l&aheisyydesta.
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7 JOHTOPAATOKSET

Taman opinndytetyon tavoitteena oli tuoda ensimmaisté kertaa asuntosijoittajaksi ryhtyvalle kaytannon-
laheista tietoa. Tarkoituksena oli lisdtd tietoisuutta asuntosijoittamisen mahdollisuuksista ja riskeista.
Opinnaytetydn empiirista osiota varten haastateltiin asuntosijoittajaa, joka oli juuri ostanut ensimmaisen
sijoitusasuntonsa. Teoriaosuuden aluksi tarkasteltiin asunnon ostamista. Uudiskohdetta tai vanhempaa
asuntoa ostettaessa tarkeimmiksi kriteereiksi nousivat asunnon sijainti ja tulevat remontit. Haastateltava
korosti myos sijainnin ja suurien taloyhtiéremonttien merkityst4 asuntoa etsiessaan. Asuntoa rahoitetta-
essa velkavivun kayttaminen korostui. Velkavivun kayttamiseen liittyy riskejd, jotka on tiedostettava.
Haastateltavan mielesté velkavipua on hyva kayttaa, varsinkin kun korot ovat matalalla. Sijoitusasunnon
vuokratuottoa laskiessa korostui se, ettd laskemisessa taytyy ottaa huomioon mahdolliset tyhjat kuukau-

det, tulevat remontit ja muut kulut.

Asuntosijoittamisen keskeisimméksi asiaksi nousi asunnon vuokraus. Asunnon vuokraaminen tuottaa
tuloa enemman kuin asunnon arvonnousu. Vuokralaisen valinta on tarkein vaihe vuokrauksessa. Teoria-
osuudessa korostettiin etsiméan vuokralainen, joka on luotettava ja hénella ei ole luottoh&iriomerkintaa.
Haastateltavalla oli erilainen kokemus vuokralaisen etsimisesta, sill4 han vuokrasi luottotiedottomalle.
Hén korosti, ettd on synnyttava luottamus ja henkilokemia vuokralaisen kanssa. Opinnéytetydssa koros-
tui myos vuokratason vaihtelut vuoden ajan mukaan. Teoriassa kavi ilmi, ettd koulujen alkaessa alku
syksysta, kayvéat asunnot kuin kuumille kiville ja saa korkeampaa vuokraa. Talvella voi olla, etta joutuu

etsimédén vuokralaista kauemmin ja vuokramaan alemmalla hinnalla.

Opinnaytety6hon kerattiin onnistuneesti tietoa asuntosijoittamisesta. Tietoa l0ytyi kattavasti erilaisista
lahteistd. Asuntosijoittaminen on suosittua tall& hetkell&, jonka takia tietoa I0ytyi monista eri l&hteisté.
Keskeisimpié lahteit4 olivat Joonas Oravan ja Olli Turusen Osta, vuokraa ja vaurastu -kirja ja Marko
Kaarron Sijoita asuntoihin -kirja. Naissé kirjoissa oli hyvin tietoa asunnon ostamisesta, vuokraamisesta

ja kannattavuudesta, minka takia naita kaytin opinnédytetydssa paljon.

Opinnaytetyon aihetta voisi tutkia jatkossa laajemminkin. Jatkotutkimusaiheita voisivat olla asuntosi-
joittamisen verotus ja kuinka laajentaa asuntosijoitussalkkua. Haastateltava koki myds, ettd ndisté ai-

heista on véhemman tietoa saatavilla.
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LITE1

Haastattelukysymykset

1. Mika& sai sinut kiinnostumaan asuntosijoittamisesta?

2. Oletko sijoittanut aikaisemmin esim. osakkeisiin vai aloititko sijoittamisen asuntosijoittamalla?

3. Mistd etsit tietoa ja vinkkeja ensimmadisen sijoitusasunnon ostoon?

4. Koitko loytdvasi tarpeeksi tietoa asuntosijoittamisen aloittamisesta? Millaista tietoa haluaisit
lisad?

5. Onnistuiko rahoitus helposti? Mita mielté olet velkavivun kayttamisesta?

6. Miten olet varautunut mm. tyhjiin kuukausiin tai muihin yllattaviin kustannuksiin?

7. Miten valitsit kaupungin ja kaupunginosan, josta halusit asunnon ostaa?

8. Valikoituiko ostettava asunto uudiskohteeksi vai vanhemmaksi asunnoksi? Miten teit vertailua
ja paatoksia?

9. Miten méaérittelit vuokratason? Hyodynsitko vuokravélittdjada vuokratason maarittelemiseksi?

10. Miten etsit vuokralaisen? Miten vuokralainen valikoitui?

11. Millaisia kannattavuus- ja kassavirtalaskelmia teit ennen asunnon ostamista?

12. Mik& on ollut haastavinta asuntosijoittamisessa? Enta yllattavinta tai palkitsevinta?

13. Oletko verkostoitunut ja hyddyntanyt kokeneempia asuntosijoittajia? Miten?



